


















































to  deliver  socioeconomic  benefits,  is  a  key  to  economic  success,  human  development, 
eradication of poverty, and overall sustainable growth. The core infrastructure of a city, which 
includes roads, mass transit, airports, electricity production and distribution, and water/sewer 
systems,  hold  the  utmost  descriptive  power  for  efficiency  and  joint  necessity  in  fostering 
economic growth and in reducing poverty and income inequalities. Extensive public and private 
led infrastructure projects are critical for ensuring efficient economic function.  
Urban  sustainability  assessment  indicators  are  based  on  economic,  social  and  environment 
aspects which are integrated within rules, regulations, and polices. Urban design integrated in 
the natural  environment plays  a  key  role  in  shaping  a  city’s  future.  Compact design,  density, 
walkability, quality of life, amenities, and economic development are several of the fundamental 
principles of urban sustainable development.  
Developing  countries  like  Pakistan  are  facing  very  specific  issues  with  respect  to  urban 
development due to lack of financial and performance capabilities. Although cities are growing 
and expanding in all respects, they are becoming more and more difficult to maintain. Despite 
the  expansion  of  urban  boundaries,  issues,  such  as  shortage  of  housing,  quality  of  life,  and 
financial  constraints  to adequately manage communities,  are also  increasing.  In other words, 
urban boundaries are being pushed but are failing to be managed sustainably. 











method  design,  using  both  quantitative  and  qualitative  data  from  secondary  and  primary 
sources. Data was analyzed statistically through hypotheses testing and validation. 
Research  confirms  that  the  financialization of  local  land development practices  and  issues of 
urban sustainability with respect to walkability and slower rate of occupancy of developed land.   




Keywords:  sustainable  infrastructure,  infrastructure  finance,  sustainability  assessment, 
























Finally,  I  would  like  to  extend my  deepest  thanks  to  all  my  friends  and  to  the  people  who 




























































































































































































































and  development  patterns  (McGregor,  Simon,  &  Thompson,  2006;  Tacoli,  2006;  Puppim  de 
Oliveira, et al., 2012). The urban geographic footprint represents population concentration and 
density. Although higher density makes it easier to design urban form for better distribution of 
resources  and  energy  savings  (Wackernagel,  Kitzes,  Moran,  Goldfinger,  &  Thomas,  2006), 
concentration of population, either planned or unplanned, without taking into consideration the 
operation, services and amenities provision and cost to perform all fundamental urban functions, 





defined  urban  and  rural  boundaries,  a  polycentric  urban  structure,  scattered  development, 












Kahn,  2000;  Oxley,  2004).  Greenfield  development,  often  encouraged  by  profit‐seeking 
developers in an emerging economy, and considered by them as beneficial to society, resulted in 









to  contain  urban  sprawl  by  promoting  more  sustainable  forms  of  urban  development.  The 
conservative approach towards urban expansion by implementing strict boundary regulations, 





financialization  particularly  in  the  urban  context  (Pike  &  Pollard,  2010;  French,  Leyshon,  & 













usually  carried  by  the  neighborhoods  in  the  new  developments.  Impact  fees,  taxes,  and  the 
increasing  cost  of  land  are  the  major  factors  that  drive  the  individual  choice  of  selecting 













1998;  Clarke,  2014).  Urbanization  and  population  density  are  considered  as  key  factors  that 
shape  the  future  of  cities  (Suzuki,  Dastur, Moffatt,  Yabuki,  & Maruyama,  2010).  To mitigate 
climate  change  impact  and  to  create  a  balance  among  various  dimensions  of  sustainability, 








Islamabad,  the  capital  city  of  Pakistan,  was  established  in  the  1960s,  and  is  located  in  the 
northwest part of the country in the proximity of the city of Rawalpindi. Islamabad’s estimated 






Islamabad  is  subdivided  into  five  zones  and  each  zone  is  further  subdivided  into  sectors  and 













part  of  the  city  is  completely  neglected,  specifically  private  residential  developments.  CDA’s 
municipality  functions  mainly  include  physical  construction  (roads,  bridges,  etc.)  and  basic 
services  such as water  supply, waste  collection,  sewage,  street  cleaning,  and maintenance of 
parks and public buildings (MCC, 2015; CDA‐Housing, 2016). Services expenditures account for 





development  budget;  in  Toronto,  budget  revenue  through public  sources was  78.5%  in  2015 
(Toronto,  2015).  In  contrast  to  CDA,  Canadian  municipalities  are  also  responsible  for  public 
safety, housing, health care, transportation, recreation, and other public services in addition to 
basic operational maintenance services.     
There are several  things  that affect physical structure, quality of  life, and sustainable growth. 
Instead of comprehensive urban planning, development in the city of Islamabad is restrained to 
only ad‐hoc based projects that receive capital funding (MCC, 2015). Lack of financial capacity, 
integrated  planning,  technical  and  research  expertise  are  the  major  challenges  that  hinder 
sustainable growth (MCC, 2015).  
The  country’s  housing  finance  is  limited  to  2%  through  formal  institutions,  which  is  0.45% 
compared to the general practice of 5% of GDP (HRCP, 2015). Land market manipulation and non‐























allocating  55%  maximum  land  use  for  residential  houses,  5%  for  commercial  areas,  4%  for 
amenities, and the remainder for roads and open spaces. The maximum buildup allowed for a 




As  per  current  practices,  the  city  development  authority  (CDA)  permits  the  private  sector  to 
develop residential housing on a large scale, primarily for the two following fundamental reasons:  
1) To meet the growing need of housing (as stated in many government documents).  























Pakistan  real  estate  sector  is  holding  investments  in  various  forms of  almost  one  third  of  an 
individual’s worth  (Aslam, 2014). Despite  the  importance of  real estate development and the 
investment it holds, Pakistan’s housing market is not functioning efficiently (Dowall & Ellis, 2007). 
Pakistani  cities  are  expanding  under  the  suburban  model  with  low‐density,  automobile‐










Islamabad  is  facing  a  number  of  urban  issues,  including  the  (in)ability  to  finance  capital 
development, municipality  operational  costs,  provision  of  urban  services,  quality  of  life,  and 
economic  development  (Adeel,  2010;  Haider,  et  al.,  2014).  In  the  past  few  decades,  the 
development of an economic base has been completely neglected. The population increase and 
the expansion of city boundaries have contributed to increased commuting costs, poor facilities, 
pollution,  and  increased  health  risks  to  residents  (Adeel,  2010;  Haider,  et  al.,  2014).  In  rural 
residential developments,  in the city limits of Islamabad, only 13% of the population has road 
access, with  only  4.5%  of  the  population  having  access  to  a  piped water  supply  and  sewage 





A  growing number of  social  issues  are  also emerging because of  these haphazard  residential 
developments. Urban land has become a commodity, attracting huge investments for easy and 
growing profit. This is creating an uneven distribution of wealth, disparities among the low‐ and 
middle‐income population,  lack of  access  to  land and housing  to a majority, while  creating a 
negative  impact on efforts  to meet housing  requirements  (Rehman, 2014; HRCP, 2015; MCC, 


















way,  urban  sprawl  is  a  multidimensional  issue  and  needs  to  be  measured  in  a  certain  way 
(Oueslati, Alvanides, & Garrod, 2015). Dimensions are based on urban spatial scale, population 
density decline, and fragmentation (Chin, 2002). Factors driving urban sprawl are usually based 
on  consumer  preferences,  regulations,  population  increase,  and  changes  in  mode  of 











was  used  to  measure  the  spatial  scale  of  the  city  and  the  level  of  fragmentation  (Oueslati, 
Alvanides, & Garrod, 2015). In addition to that, various other determinants were independently 

















and  sustainability.  It  further  provides  insight  into  (with  respect  to  socioeconomic  impacts  on 
communities  and  particularly  on  land  financialization)  housing  need,  land  utilization,  and 
occupancy and its impact on community sustainability. This work also details a case analysis to 












The  research’s broader  topic  is based on  its  study of  “Financing urban  infrastructure  through 
financialization and  its relationship with  land market,  land development, and sustainability by 
using a case study of the City of Islamabad, Pakistan”. Three major indicators ‐‐ financialization, 








ultimately,  community  sustainability.  The  slower  occupancy  rate  and  low‐density  population 
make  it  unfavorable  for  early  supply  of  basic  amenities  such  as  schools,  shopping,  and work 
opportunities within  proximity.  As  a  result,  communities  become more  unsustainable  due  to 
dependency on vehicles in their daily activities. In addition, developed land that is not being used 






















and  its  application  in  sustainable  urban  development.  Later  in  this  section,  the  concept  of 
financialization  and  its  role  in  urban  development  is  discussed.  The  last  part  of  this  section 
discusses sustainability assessment methods, and  indicators are  reviewed  in  the  local context 
along with various methods of quantification.  
2.1.1 Sustainability 
The  Brundtland  report  was  first  published  in  1987  as  a  result  of  the World  Commission  on 
Environment and Development (WCED) that took place in 1984 to formulate a global agenda for 
change.  The  Brundtland  report  investigated  Earth’s  carrying  capacity  and  its  impact  on  the 
environment.  The  Brundtland  commission  then  came  up  with  the  precise  definition  of 
sustainable  development  as  “development  which  meets  the  needs  of  the  present  without 
compromising the ability of future generations to meet their own needs” (WCED, 1987: 43). The 
report emphasizes the form of development which can meet the needs of present generations 





to  create  a  balance  between  economic,  social,  and  ecological  objectives.  Being  a  continuous 













production  and  consumption  patterns.  Sustainable  development  involves  a  complex 
interrelationship  between  its  basic  components:  social,  economic,  and  environmental 
development, and its associated dimensions of wellbeing (Ciegis, Ramanauskiene, & Martinkus, 
2009). Thus, sustainable development is creating a compatibility with environmental protection 
and  socioeconomic  progress  rather  than  prioritizing  one  over  the  other.  The  conventional 
mechanism of economic growth emphasizes only on continuous and unlimited growth in which 
equity is either ignored or kept on low priority. Every subject has a different take on sustainability 





Within  this  debate,  weak  and  strong  concepts  of  sustainability  have  emerged.  In  opposition 





other  hand,  objects  to  the  notion  of  natural  and  manufactured  capital  equality  given  the 
qualitative difference that exists between them. Natural capital, with a unique set of complex 
systems,  provides  ecosystem  capacity  and  service  to  human  society  (Ekins,  Simon,  Deutsch, 





Deutsch,  Folke,  &  De  Groot,  2003).  Weak  sustainability  can  be  further  defined  by  the 


























(Clarke,  MacDonald,  Oradaeez‐Ponce,  Huang,  &  Roselan,  2016).  Urban  sustainability  mainly 
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focuses  on  large‐scale  environmental  and  economic  considerations,  including  social  issues. 
Environmental  sustainability  at  the  local  level  highlights  catchments,  habitats  of  endangered 
species, and natural reserve areas mainly affected by urban developments (Atkisson, 1996). The 
economic  aspect  of  sustainability  of  urban  communities  deals  with  a  divergent  range  from 




pollution,  and  preservation  of  the  natural  environment,  which  are  all  key  aspects  of  urban 








immensely  to environmental and social problems. Apart  from such  local  impacts as pollution, 







Coordinated  transport  and  land  use  planning  is  a  major  step  towards  sustainable  urban 
development (Nilsson, et al., 2014). Core infrastructure, including roads, mass transit, airports 
and  electricity  production  and  distribution,  and  water/sewer  systems,  holds  the  utmost 






The  role of  infrastructure  in  economic development  is  highlighted as  “Extensive and efficient 
infrastructure  [is  critical  for  ensuring  the  effective  functioning  of  the  economy,  as  it  is  an 
important factor  in determining the location of economic activity and the kinds of activities or 
sectors that can develop in a particular instance” (WEC, 2013; page 05). Real estate is one of the 
major  contributors  of  urban  economic  activity,  but  at  the  same  time  unutilized  developed 
residential  land,  market  manipulation,  and  environmental  cost  are  creating  negative 
externalities.  The effectiveness of urban land development, particularly for residential purposes, 
will be questioned if developed land is not serving its purpose (the construction of houses), but 
rather  treated as a  trading commodity.  In addition,  land price  speculations, affordability, and 
income inequality are also creating negative impacts on the social and economic structure.     
Urban sustainable development is mostly affected by the inherently interdependent urban form, 
transportation,  and  infrastructure  and  their  impacts  on  the  environment  (Yigitcanlar  &  Dur, 
2010). The quality and comprehensiveness of infrastructure expressly impact economic growth 
and reduce income inequalities and poverty  in many ways (Easterly & Levine, 1997). To avoid 









key  role  in  urban  operations  and  development.  Urban  operational  revenues  are  generated 












structures  such  as  roads,  communication  structures,  and  essential  services,  including  water 









centralized  system  to  a  decentralized  governance  system as  responsive  governance  of  urban 
development and financial management (Ahmad & Talib, 2010). Due to a stronger supply side 
alignment, urban  infrastructure  is most often emphasized. Whereas,  the demand side aspect 
(i.e., value of the service that flows from infrastructure stock for individuals and business) is often 
neglected,  it  must  be  taken  into  consideration  when  determining  the  requirements  of  the 
infrastructure investment (Alm, 2015). In addition to its supply potential, infrastructure demand 







Infrastructure  investments  have  a  positive  impact  on  increase  of  income  and  quality  of  life 
(Munnell & Cook, 1990) and also assist  in  raising  the production capital of marginal products 
(Fedderkea,  Perkins,  &  Luiz,  2006).  There  are  mix  responses  regarding  social  expenditure 
productiveness  and  impact  on  growth  (Kelly,  1997).  Social  expenditure  impact  on  economic 
growth  rather  than  on  education  is  often  ignored.  (Wu,  2010)  However,  high  education 
investments  provide  better  impact  on  economic  growth  than  investments  in  physical 
infrastructure (Florida, 2002).  
A  substantial  relationship  exists  between  public  expenditures  and  private  sector  investment 
(Munnell & Cook, 1990). Public capital accelerates growth at the initial level but at a certain public 




steady  growth  and  better  economic  performance,  deficiencies  in  meeting  demands  and 
fulfillment of  needs  can be addressed by  sensible  infrastructure  investments  (Wu,  2010)  and 
provide access to additional productive opportunities by connecting to core economic activities 
(Seethepalli, Bramati, & Veredas, 2008) 















infrastructure  for  the  poor  can  succeed  only  through  a  comprehensive  and  inclusive  problem 














Epstein defines  it as  follows:  “Financialization  refers  to  the  increasing  importance of  financial 
markets,  financial  motives,  financial  institutions,  and  financial  elites  in  the  operation  of  the 









Johal,  Leaver, & Williams,  2006).  In  addition  to  these,  another  approach  is  cultural  economy 
which deals with everyday forms of finance (Langley, 2014; Lai & Tan, 2015). 
Although  all  theoretical  and  conceptual  approaches  of  financialization  are  fundamentally  the 
same,  but  cannot  be  reduced  to  one  definition  (Christophers,  2015)  because  of  its 
multidimensional economic, political, and cultural relationship, financialization is reshaping not 











Epstein, & Abrena,  2003;  Jayadev & G.,  2007)  and  has  transformed  the  economic  system by 
dominating the financial sector over the real sector and switching capital from the real to the 
financial  sector  (Stockhammer,  2012;  Palley,  2007),  resulting  in  income  inequality  and 
unproductivity (Palley, 2007) .  










There  are  serious  concerns  around  the  sustainability  and durability of  financialization  system 
growth and increasing fragility due to increasing debt‐income ratios and corporate debt‐equity 
ratios  (Palley,  2007)  .  Because  of  debt  constraints,  economy  is  highly  susceptible  to  debt‐
deflation,  persistent  recession  (Palley,  2007),  income  polarization  (Stockhammer,  2012),  and 
productivity disconnect with rising income and wealth inequality (Mishel, Bernstein, & Allegreto, 













as well  as  in  terms  of  ecological  limits,  intra  and  intergenerational  equity  and  integration  of 









geography  (Clark, 2006).  Sustainability development has  received even  less attention; and,  in 
particular,  the  transformation  of  the  city  landscape  due  to  the  simultaneous  interaction  of 
financialization and sustainable development (Theurillat & Crevoisier, 2014).  
Urban financialization  is not simply  financial accumulation,  it  is geographical concentration of 
finance  (Wójcik,  2009)  that deals with  territorial  bound  cities;  therefore,  scalar definitions of 
financialization may not be sufficient (French, Leyshon, & Wainwright, 2011). 
Financialization  creates  a  number  of  financial  centers  and  centralizes  the  management  of 
economy  by  accumulation  (Harvey,  1978,    2004;  Smith,  1996)  of  investment  in major  cities. 
Opposing  innovation  and  decentralization,  features  of  a  real  economy  such  as  investment 
location,  characteristics,  and  technical  specificity  becomes  irrelevant  in  financialization 
(Theurillat et al. 2010).   






circuit  (built  environment)  (Aalbers,  2008;  Christophers,  2010;  Kaika &  Ruggiero,  2013),  thus 
leading to over‐accumulation.   














2010),  the  decision‐making  process  (Clark,  2003),  and  the  impact  of  accumulation  of  funds 
(Martin, 1995). 
Financialization has contributed to re‐shaping the economic structure, but the role of the real 
estate/property  market  in  this  transformation  is  either  neglected  (Froud,  Haslam,  Johal,  & 
Williams,  2000;  Boyer,  2000a;  Orle´an,  2000)  or  limited  to  some  indirect  consequences  of 
involvement of funds in regenerating urban centers (Hagerman, Clark, & Hebb, 2006).   
The real estate market is driven by demographics, product innovation, and types of economic 




The  real  estate  development  process  operates  under  various  models  by  incorporating 
institutions,  organizations,  individual  actors  and  their  behaviours,  and  path  events  and  their 
interrelationships (Squires & Heurkens, 2016). These models explore the forces that drive the 
dynamics of real estate development and defines its relationships (Healey, 1991).  
Property  as  sphere  of  investment  (Ball,  1986)  has  fundamentally  structural  interdependence 
between finance and real estate (Ball, 1986; Pryke, 1994; Lefebvre, 1991; Healey, 1991). Although 
property development and  investment around the globe has changed radically, similar trends 
can  be  found  in  the  property  boom  in  developing  countries  and  in  the  search  for  new 










disparate  financial  assets  such  as  stocks,  bonds,  and  favorable  returns  (Rutland,  2010).  Such 








monopoly  rent  and  capital  value  gain  through  real  estate  (Harvey,  1982).  Lucrative  profits  in 
property  speculation  have  encouraged  manufacturers  to  diversify  into  commercial  activities 















households  utilising  savings  and  old  age  pensions  (Vasoo  &  Lee,  2001);  therefore,  price 
fluctuation directly affects their consumption decisions (Smart & Lee, 2003).   
From the literature, turning land into a financial asset and its social implications are very clear. 
The  conflict  of  interest  between  local  governance,  private  investors,  and  individuals  seeking 








key  considerations  are  location,  local  transport  infrastructure,  proximity  to  employment,  and 
easy access to shopping, schools, and recreational amenities (Thomas, 2017). 







Changes  in  real  estate  demand  is  measured  preferably  by  marginal  shifts  rather  than  by 
aggregate demand. Net absorption measure is the most appropriate indicator used to measure 
such  changes  (Sivitanidou,  2011).  The net  absorption measurement  is  the  changes  in market 
occupied stock, incorporating both aggregate demand that is the total amount of space involved 
and  physical  occupancy  of  space.  The  net  absorption  rate  alone  may  not  be  sufficient  to 
understanding  market  demand.  For  accurate  assessment,  it  is  important  to  know  the 
27 
 














by  generalizing  current  market  movements  on  the  future  (Sivitanidou  &  Sivitanides,  1999). 
Investors get ready to accept current lower returns with expected future higher returns based on 



















Grebler, 1977; Smart & Lee, 2004).  Interaction of  financialization with  the social  fabric of  the 
urban environment is discussed in the next section.   
2.2.4 Real estate financialization and social interaction  
The  interaction  between  household  decision‐making,  real  estate  development  and  capital 
accumulation is very complicated (Harvey, 1982). The transformation of the urban economy due 
to financialization (Harvey, 2004; Smith, 1996) within the urban context  is studied  in terms of 
changes  in  the  form  of  political  economy  (Brenner  &  Theodore,  2002),  financial  assets, 
institutional  changes  in  financial  market,  city  governance,  and  policy‐making  (Theurillat  & 
Crevoisier, 2014).     Social endorsement of  land  financialization  is  still a  subject needing  to be 
examined  (Kaika  &  Ruggiero,  2013).  Urban  spaces  require  analysis  in  terms  of  governance, 
conflicts  of  interest  (Theurillat  &  Crevoisier,  2014;  While,  Jonas,  &  Gibbs,  2004),  economic 
compromises of the environment, and social justice (Jonas & While, 2007). 
Land financialization  is socially embodied  (Harvey, 1982), and conflicts between  industrialists, 
workers,  and  local  governance  are  key  drivers  of  turning  land  into  financial  assets  (Kaika  & 
Ruggiero, 2013). The land through which the capital flows (Harvey, 1982) transmits its effect of 
economic  changes  on  the  urban  structure  (Haila,  1988).  Transforming  from  family‐owned  to 
corporate capital, this new form of urbanity is unable to adopt social needs and lacks character, 
vibrancy, and socialization (Kaika & Ruggiero, 2013).     


















Comprehensive  social  services  provided  in  industrial  nations  are  very  difficult  to  achieve  in 
developing  countries  despite  any  attempts  made  towards  this  end.  Such  attempts  were 
unsuccessful  in  the  past.  The  developing  countries  of  the  Global  South  have  remained 
underprivileged due to failure in mobilizing sizeable resources to meet the social needs (Vasoo & 
Lee, 2001).  






to  previous  eras,  property  appreciation was  assured,  negative  equity was  prevalent,  and  the 
emergent  middle  class  suddenly  faced  a  higher  risk  future  due  to  reduced  job  security  and 
reducing income (Lee, Forrest, & Tam, 2004).       
Urban development and the financialization of land development have had social, economic and 

















analysis  (Whitehead  C. M.,  2003).  Small‐scale  individual  decisions,  such  as  land  assembly  by 




costs  and  benefits  for  individuals  (Burns  &  Grebler,  1977).  Should  housing  be  considered  as 
providing benefits to owners or occupiers, or should it be considered more of a social provision 




the  sustainability  aspects  of  the  local  environment  and  the  social  structure  surrounding  the 









(Burchell,  Lowenstein,  &  Dolphin,  2000).  But  in  this  case  governance  is  ignored  (Burchell  & 
Mukherji, 2003).  
Managed growth is the most cost‐efficient development model. Studying alternative models of 
development  by  considering  housing  types,  location,  occupancy  rate,  and  densities  of  urban 
sprawl and managed growth compared with land conversion under various models (Duncan J. , 
1989;  Burchell,  Lowenstein,  &  Dolphin,  2000;  Burchell,  Dolphin,  &  Galley,  2000)  can  provide 











one  is  the encouragement of  financialization and  the other  is  its  consequences on  the urban 
environment. The finances required for urban development, operations, and governance, along 
with  individual  consumers’  savings  are  needed  to  attract  profit‐seeking  investors  (Guy, 
Henneberry,  &  Rowley,  2002).  The  involvement  of  financial  institutions  and  big  individual 








surfaces,  longer  commutes  between  home  and  workplace,  with  its  inability  to  meet  the 
fundamental need of housing,  results negatively on  the environment. Keeping  in view profit‐
seeking motivations  in urban  land development and the social, economic, and environmental 
consequences,  financialization of urban  land development has a negative  influence on overall 
urban sustainability (Lorencovà, Frelichovà, Nelson, & Vackà, 2013; Houghton & Goodale, 2004). 
In this study, financialization of land development is considered in terms of the local real estate 
market,  an  investment  mechanism  driven  primarily  by  individuals  instead  of  by  financial 
institutions. Real estate development and operation,  in the  local context of the study area,  is 























2005; Weber O.  ,  2013).  Development  impact  assessment  provides  a  decision  framework  by 
integrating  data,  models,  and  spatial  and  statistical  analysis  to  predict  future  impacts  and 
consequences (Edwards, 2000). Separate as well as integrated impact assessments are required 
for every aspect of society,  the environment, and the economy.  Impact assessment  is usually 
performed through a cost benefit analysis, cost effectiveness, multi‐criteria analysis, risk analysis 
(Tamborra,  2002),  and  return  on  investment  in  terms  of  the  financials  as  well  as  the  social 
benefits  (Biemann,  et  al.,  2005;  Weber  O.  ,  2013).  Quantitative  and  qualitative  tools,  using 
analytical methods and participatory approaches to manage  large multi‐disciplinary groups of 
stakeholders,  are  important  components  of  socio‐economic  impact  assessment  (King,  1998; 
Edward, 2000; Tamborra, 2002, Chau, 2014). 




















sustainability  is  described  in  various ways,  including  defining  the  state  and  set  of  conditions 
(Adinyira,  Seifah,  &  Kumi,  2007),  or  balancing  the  resource  consumption  and  disposal  with 
respect  to  the  surrounding  environment  of  urban  structure  (Kennedy,  Cuddihy, &  Engel‐Yan, 
2007).  
There  are  two  fundamental  concepts  involved  in  the  assessment  process;  one  is  assessment 
methodology and the other uses a set of indicators to measure sustainability (Kennedy, Cuddihy, 
& Engel‐Yan, 2007). Using built environment quality evaluation for sustainability through time 
(BEQUEST)  framework has  identified various approaches  towards  sustainability assessment  in 
the  literature  (Deakin,  Lombardi, & Mitchell,  2002; Ugwu & Haupt,  2007).  These  assessment 




based  indicators  (Huang,  Wu,  &  Yan,  2015).  These  indicators  are  used  to  understand  the 




&  Kumi,  2007;  Huang,  Wu,  &  Yan,  2015).  Assessment  of  urban  sustainability  by  using 
sustainability  indicators,  such as DPSIR  (Driving  forces, Pressures,  States,  Impacts, Responses) 










boundary  delimitations,  diversity,  scale,  and  determination  of weak  and  strong  sustainability 
(Huang, Wu, & Yan, 2015).     
There  are  a  number  of methods  in  practice  around  the world,  and  despite  their  limitations, 
sustainability indicators are the proven method in determining sustainable urban development. 
However, choosing the appropriate indicators, according to a specific set of conditions to fulfill 
the  basic  requirement  of  addressing  social,  economic,  and  environmental  interdependencies 
within regulations, plans, and projects, is the prime objective (SEP, 2015; Adinyira, Seifah, & Kumi, 





Considering  the  objective  of  this  study  and  its  unique  local  conditions,  the  theme‐based 
framework  was  opted  to  study  sustainability  of  the  urban  development  by  exploring  the 
relationship  between  financialization,  urban  development  practices,  and  sustainability.  Low 
density urban  sprawl has proven environmental,  social,  and economic  impacts due  to  loss of 















The predominant  characteristics of urban  sprawl observed  in  the  literature are:  irregular and 



























density  (Oueslati,  Alvanides, & Garrod,  2015).  In  contrast,  urban  sprawl  is  also  based  on  the 
above‐mentioned  principles  if  not  managed  properly.  Increase  in  city  population  and  urban 
center’s rising costs will result  in the formation of urban fringe.  Increased  income will change 
individual  preferences  by  adopting  single‐family  suburban  housing.  The  changing  modes  of 
transportation will also  lead to expansion or relocation. And,  last but not the  least, rural  land 
prices  will  determine  market  interest  and  level  of  expansion  (Parent,  Angel,  &  Civco,  2007; 
Oueslati, Alvanides, & Garrod, 2015).  
In addition to geographic and spatial scale of sprawl measurement, various economic and social 
variables  are  also  used  to  determine  sprawl.  Various  studies  conducted  in  the  US  found 
agriculture land cost, population increase, and income level statistically significant determinants 
of  urban  land  area,  whereas  the  impact  of  cost  associated  with  commuting  was  ambiguous 
(Brueckner & Fansler, 1983; McGrath, 2005; Song & Zenou, 2006). Studies between 1976 and 
1992 concluded that urban sprawl  in the US established a positive relation with decentralised 
employment,  public  transport  infrastructure  provision,  uncertainty  of  urban  growth,  rugged 
terrain, climate change, availability of groundwater and inefficient public service investments in 
terms of delivering benefits to local taxpayers (Oueslati, Alvanides, & Garrod, 2015). Whereas in 





sprawl  are  basically  independent  of  each  other.  The  urban  landscape,  for  example,  may 
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experience  scattered  developments,  ribbon  developments,  or  the  formation  of  a  secondary 
urban center, but not all  three (Parent, Angel, & Civco, 2007). Urban development, due to  its 






use of  field observation, self‐reported  information, and GIS data. The self‐reported method  is 






its global  scale and up  to date  record  (Duncan, Aldstadt, Whalen, Melly, & Gortmaker, 2011) 
(Carr,  Dunsiger,  & Marcus,  2011). Walk  Score  calculates  a  score  of  0  to  100  for  community 
walkability. This score uses amenities such as schools, libraries, parks, stores, etc., by analysing 
multiple routes to the amenities from a specific address (WalkScore, 2017). By using the decay 






















studies,  interviews,  and  focus  groups.  In  urban  assessments,  the  common  data  sources  are 
secondary rather than primary (Seasons, 2002).   
The development impact in any specific location is assessed in terms of its socioeconomic and 
environmental  effects.  Environmental  effects  include  loss  of  green  land,  increase  impervious 
surface,  air  quality,  loss  of  wildlife  habitat,  and  landscape  aesthetics  (Edwards,  2000). 
Socioeconomic  consequences  include  the  study  of  inequality,  affordability,  income  and 
employment,  market  effect,  and  public  services  (Edwards,  2000).  Built  environment  form, 
quality,  and  utility  directly  interact  with  the  natural  environment  and  residents’  social  and 
economic wellbeing.  
In  the  specific  context  of  this  study  and  its  objectives,  to  find  the  forces  that  drive  land 
development  and  its  impact  on  urban  sustainability  resulting  from  urban  sprawl,  market 
motivations  and  efficiency  of  land  development  were  studied.  The  market  motivation  was 
studied by assessing individual motivations in real estate investment, whereas sustainability of 
urban land was studied by assessing its utility and efficiency. The utility of the land development 
was  assessed  by  analyzing  rate  of  construction  of  housing  on  developed  land  as  its  primary 
objective, whereas Walk Score indicator was used to assess efficiency of developed land in terms 















financial  structure,  faulty  infrastructure,  and  inferior management  in  general  (Alm,  2015).  By 
ignoring the basic needs of the general populace, cities of developing countries are focusing on 






highly  susceptible  to  debt‐deflation,  persistent  recession  (Palley,  2007),  income  polarization 
(Stockhammer,  2012),  and  productivity  disconnect  with  rising  income  and  wealth  inequality 
(Mishel, Bernstein, & Allegreto, 2007). Land conversion to a financial asset is attracting various 
sources of finance (Harvey, 1978; Harvey, 2004; Smith, 1996; Aalbers, 2008), including corporate 
income,  individual  savings  by  equity  funds,  family  contributions,  friends,  and  common  pools 
(Ezimuo, Onyejiaka, & Emoh, 2014). Various forms of individual savings, as major source of real 












market  in  this  financial  transformation  is  also  either  neglected  (Orle´an,  2000;  Boyer,  2000a; 
Froud, Haslam, Johal, & Williams, 2000) or limited to some indirect consequences with regard to 





Economic  competitiveness  is  not  the  sole  objective  of  cities  (Theurillat  &  Crevoisier,  2014). 
Sustainability  in  cities  forms part  of  the  governance  and  institutional  structure,  not  only  in  a 
political  and  economic  context  (Krueger  &  Gibbs,  2008),  but  also  in  response  to  social  and 





most  cost  efficient  (Burchell  & Mukherji,  2003).  Through  the  study  of  alternative models  of 
development, considering housing types, location, occupancy rate, and densities of urban sprawl 
and managed  growth  compared with  land  conversion  (Duncan  J.,  1989;  Burchell,  Dolphin, & 






include  the  loss  of  green  land  wildlife  habitat  and  landscape  aesthetics,  and  an  increase  in 
impervious surface, and inferior air quality. The socioeconomic consequences include the study 
of  inequality,  affordability,  income  and  employment,  market  effects,  and  public  services 
(Edwards, 2000). 





which  are  all  important  components  of  socioeconomic  impact  assessment  (Tamborra,  2002). 
Quantitative  indicators  can  be  based  on  secondary  sources  of  national  and  municipal  data, 
whereas  special  statistical  or  scientific  surveys  can  be  adopted  for  primary  data  collection 








one  encourages  financialization  and  the  other,  the  consequences  on  the  urban  environment 
(Theurillat  &  Crevoisier,  2014).  The  financial  needs  of  urban  development,  operations  and 
governance,  along  with  individual  consumer  behavior,  attract  profit‐seeking  investors.  The 
involvement of  financial  institutions and big  individual  investors  in  the  real estate market  for 




further  defines market  and  land  development  practices  to  facilitate  investments  rather  than 
meet the needs of housing. Market speculations increase land and housing prices and result in 








and  private  financing  need  better  and  coordinated  plans  to  achieve  integrated  growth  and 
improved efficiency of development (Alm, 2015; Mahadevia, 2006). Thus, it is significant to assess 
the  impacts of  the current decisions and selections being made and the  level of coordination 
between  public  and  private  spending  in  terms  of  delivering  socioeconomic  benefits. 
Socioeconomic  impact  assessment  of  current  practices  will  pave  the  way  to  formulating  a 
decision‐making  framework,  the  development  of  an  input/output model,  and  a multi‐criteria 
evaluation for urban development financing (Smart & Lee, 2003; Black, Brown, Diaz, Gibler, & 
Grissom, 2003; Chau, 2014).  
The  literature  shows  that  urban  structures  and  growth  patterns  of  developing  countries,  in 
particular, play  important  roles  in human wellbeing and  livelihood.  The  cumulative  impact of 











was opted  to  study  sustainability of urban development.  The  thesis explores  the  relationship 
between  financialization,  urban  development  practices  and  sustainability  resultant  of  urban 
sprawl. Low‐density urban sprawl has proven environmental, social, and economic impacts due 
to  loss  of  green  land,  increased  cost  of  living,  inequality,  and  other  related  social  and 
environmental consequences.  In the  local context,  low‐density urban residential development 
was studied in terms of occupancy rate and utilization of developed land for housing purposes 
and  its  relationship  with  market  motivation  in  terms  of  financialization  of  urban  land 
development  practices.  Walkable  communities  are  more  sustainable  and  environmentally‐
friendly,  including  being  a  positive  impact  on  economic  and  social  aspects.  For  this  study, 
walkability  of  selected  communities  was  studied  in  relation  to  occupancy  trend  to  assess 
sustainability of local practices.  
In  the  specific  context  of  this  study  and  its  objectives  to  find  the  forces  that  drive  land 
development and their impact on urban sustainability, market motivations and efficiency of land 
development  were  studied.  The  market  motivation  was  studied  by  assessing  individuals’ 







2007;  Butt,  Waqas,  Iqbal,  Muhammad,  &  Lodhi,  2012;  MCC,  2015;  Lorencova  et  al.  2013; 
Houghton  &  Goodale  2004).  However,  due  to  time  and  resource  limitations,  the  natural 
environment  impact  assessment  was  excluded  from  this  study.  The  built  environment  was 
evaluated  in  terms of built  form and spatial distribution through the analysis of development 











consequences  (Alm,  2015) with  respect  to  quality,  liveability,  and  additional  cost  of  services 
(Carruthers, 2002). Low density developments increase the cost of public services  (Hortas‐Rico 



















































































































































The study  is primarily based on a working model of entities and  the  interaction among  them 
within  an  urban  planning  context,  hence  tends  to  be  ontological.  The  study  involves  the 
evaluation of real time practice within the specific context of a case study. The work combines 
multiple  dimensions  of  urban  analysis  with  an  objective  to  finding  sustainable  solutions  and 
mitigating  consequences  of  current  practices.  Through  this  approach,  the  study  is  a  blend of 
constructivism and pragmatism (Creswell, 2014).     





This  section  provides  the  assessment  procedure  and  methodology  adopted  to  meet  the 
objectives as discussed in Chapter 2. The assessment procedure is further categorized into two 





As  per  current  practices  in  the  study  area,  land  is  developed  privately  and  sold  to  individual 
owners to construct houses themselves as and when required. Therefore,  it was necessary to 
understand were the people`s intentions when investing in the property and real estate market. 
The  element  of  financialization  in  current  land  development  practices  and  market  trend  is 
primarily  based  on  the  market  and  investors`  intentions  for  using  a  property  purely  as  a 
commodity  rather  than  for  social  and  housing  needs.  To  determine  the  element  of 
financialization, data was collected through a survey to know public motivation for buying the 




The first objective of this study  is  to determine whether  investment  in a property  is primarily 
undertaken with the objective in mind to construct a house, or for investment purposes only. In 
addition  to  this  relationship  of  property  investment  and  home  ownership  status,  business 
preferences and financial requirements in the construction a house were tested to determine all 
possible  factors  that  may  influence  property  investment  decision.  Holding  developed  land 




Low  density  scattered  housing  developments  result  in  urban  sprawl  and  loss  of  valuable 
agricultural  land.  The  impact of  such developments on overall  environmental  sustainability  is 
discussed  in  detail  in  Chapter  2.  The  first  question  asked  determines  whether  holding 
development land is for the time required to construct the house or not.  The time period for 
holding  property  was  tested  against  the  average  time  required  to  construct  the  house.  In 
addition, an assessment of current development practices was made by gauging public opinion 
about the preferred type of housing for living purposes; the period of keeping unutilized land; 








The hypotheses were developed as per  the objectives of  the present  study  to determine  the 
element of financialization and overall sustainability within current development practices. 
3.2.3.1 Development as a function of financialization 




o pH1a‐The  Purpose  of  investment  is  independent  of  the  purpose  of  return  on 
investment and the construction of the house.   







The  second hypothesis  is  based on  the  second part  of  the  research question: H2‐Urban  land 




















made  on  the  current  built‐up  area  to  evaluate  occupancy  trend  in  both  thinly  and  thickly 
populated residential communities.   





specific  yearly  house  connections  for  each  residential  community were  not  available. Due  to 
unavailability of yearly growth of housing construction, the individual area studied was based on 




terms)  was  ready  for  individual  housing  construction.  Key  dates,  such  as  launch  date  of 






obtained  from  the  respective  developer’s  office  and  verified  using  Google  Earth  images  by 
counting built houses in each community’s current image.     
To assess and compare  (Chiu,  Shah, & Maclagan, 2015) overall walkability  (Lo, 2009) of each 
community under investigation, Walk Score, a web‐based walkability assessment tool, was used. 
Walk Score  is considered a valid measure  for estimating neighborhood walkability  in multiple 
geographic locations (Weinberger & Sweet, 2012) and used by planners to monitor changes for 

































  Q:  Any  plot  you  purchase  or 
purchased,  how  long  it  will  take  or 
took  to  construct  the  house  or  sold 
ahead? 







How  will  you  choose  locality  for 
your own living purpose? 
  Preferred sector for investment Rate: Provision of infrastructure























Altogether,  the  survey  consists  of  11  questions  designed  to  take  less  than  five  minutes  to 
complete.  These  questions were  shortlisted  from  the  full  version  of  17  questions  as  per  the 
limitations of the study. Questionnaire information letter is attached in Appendix A. Copy of the 






















219  were  collected  from  within  the  city  by  distributing  forms  in  educational  institutes  and 
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organization  administration  staff  and  collected  after  completion.  National  level  random 
participants were primarily approached through email with a Google link to the form, or pdf form 
attached to email. A cover letter highlighting the objective, purpose, and benefits of the survey 







urban  sustainable  development  were  reviewed  to  identify  relevant  practices.  Most  of  the 
literature  found  was  focused  on  quality  assessment  of  urban  development  only.  Literature 
related  to  individual  and  market  motivational  assessment  related  to  urban  development 
practices was not available. Variables were identified through the literature on financialization of 









sustainability.  Factors  and  construct  related  to  the  local  decision‐making process  and market 
practices were developed by consulting local real estate experts and sample survey trial run. The 
























The  real  estate  development  operates  under  the  influence  of  organizational  and  individual 
actor’s  objectives  and  their  behaviors  (Squires  &  Heurkens,  2016;  Thomas,  2017).  Individual 









one  category  of  purpose  other  than  house  construction  whereas  option  “a”  specifically 
represents for purpose of house construction only. Return on investment might be in terms of 
financial as well as social benefits (Biemann, et al., 2005; Weber O. , 2013), therefore purposes 
of  investment  other  than  construction  of  house  are  grouped  as  a  purpose  of  return  on 
investment. For  this  study,  return on  investment combines all  three categories of  investment 






























To know  the public preferences  (Breheny, 1997; Gordon & Richardson, 1997)  for  the  type of 
property they choose to live in, the options given were to choose between an independent single‐
family  dwelling  and  a  multifamily  medium‐  and  high‐rise  building.  Responses  were  further 
grouped into two basic categories of single family and multifamily accommodation preferences 
by  grouping medium‐  and high‐rise  choices  into one  group.  For  location preference,  a  set  of 
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impact on  sustainability of privately developed  residential  communities. The objective of  this 
study  is  to  understand  the  relationship  between  real  estate  market  forces  and  urban  land 
development. Assessment was based on understanding the customary practices and objectives 
of  people  when  buying  residential  land.  Sustainability  assessment  of  land  developed  by  the 













Survey was conducted  to understand motivations of  individuals while  investing  in  real estate 
sector. The sample population was the likely buyers of the communities investigated in this study. 






For  quality  research  reliability  of  the data  collection,  process  repeatability was  necessary.  To 






















This  section  provides  an  overview  of  the  results  from  the  quantitative  and  qualitative  data 
collected through primary and secondary sources.  In addition to the results obtained through 
statistical  analysis  as well  as  qualitative  analysis,  the  outcome  of  our  stated  hypotheses  and 
constructs is discussed here in Chapter 3. 







































































Total Developments in Zone 5  31 60% of all Zones 









































1  Bahria Garden City        374  680 12 1.8% 2  0.9% 1
2  Bahria Phase 7        216  1577 335 21.2% 9  2.4% 16
3  CBR Town        245  2056 418 20.3% 9  2.3% 42
4  Jinnah Garden, Phase‐I        319  2700 615 22.8% 9  2.5% 9
5  Zaraj Housing        200  1472 201 13.7% 11  1.2% 12
6  Naval Anchorage        460  2888 413 14.3% 12  1.2% 21
7  DHA 2    2,239  16942 3717 21.9% 12  1.8% 23
8  Bahria Safari Valley Area        973  12005 3949 32.9% 10  3.3% 31
9  Bahria phase 2 to 6        970  6915 3947 57.1% 13  4.4% 54
10  Soan Gardens        373  3100 2022 65.2% 14  4.7% 40
11  DHA 1    1,375  3949 2417 61.2% 16  3.8% 28
















Occupancy  growth  rate  has  a  direct  impact  on  overall  sustainability  of  the  residential 
communities in terms of environment impact due to urban sprawl and social implications due to 
travel time, walkability, provision of amenities, and generation of revenues for the communities’ 












of the community matters,  it has very  little  impact on occupancy growth rate and walkability, 
whereas walkability  is directly  impacted by occupancy growth rate and time period. Although 
availability of basic amenities like schools, shopping and recreational facilities increase with the 























10  years  (i.e.,  holding  property  before  the  next  transaction  of  either  selling  the  property  or 






of  1.346  with  65.38%  of  respondents  having  ownership  compared  to  34.62%  in  rental 
accommodations. The Pakistan Urban home ownership average was 73.67% with a yearly decline 
of 2%, according to the survey conducted by Pakistan Bureau of Statistics in 2014. The estimated 











Q/Code  Variables      Distribution
1‐  House ownership      Normal 
Code=1  Yes 238  65.38%   
Code=2  No 126  34.62%   
2‐  Purpose of real estate investment      Normal 
Code=1  House construction 116  31.87%   




Code=1  1‐2 Years 42  12.88%   
Code=2  3‐5 Years 97  29.75%   
Code=3  6‐10 Years 138  42.33%   
Code=4  11+ Years 49  15.03%   
  Not Applicable 38  Excluded   
4‐  Preferred form of property for living      Normal 
Code=1  Independent House 300  82.42%   
Code=2  Apartment in Low/high rise 64  17.58%   
5‐  Financing mode for construction of house      Normal 
Code=1  Self‐saving / crowd funding / family loan etc) 307  84.34%   
Code=2  Bank 57  15.66%   
6‐  Preferred Investment sector       Normal 
Code=1  Real estate 209  57.42%   
Code=2  Saving deposit/stock market/business 155  42.58%   
 
Making  a  real  estate  investment,  as  shown  in  Table  8,  was  categorized  with  respondents’ 
intention  of  buying  property  for  the  purpose  of  house  construction,  or  for  profit  and  future 




property  for  more  than  6  years.  82%  of  respondents  gave  preference  to  single  family 










etc. were  the highest priority of  the majority  (70.88%) of  the  respondents, whereas all other 






1 – High 2 – Medium 3 ‐ Low 
Freq. Percent Freq. Percent Freq.  Percent
7  Infra: Roads/Water Sewage etc.  258 70.88 % 95 26.10 % 11  3.02 %
8  Distance from School  115 31.59 % 180 49.45 % 69  18.96 %
9  Distance from Workplace  113 31.04 % 197 54.12 % 54  14.84 %
10  Distance from City Center  109 29.95 % 181 49.73 % 74  20.33 %
11  Land/house Prices  121 33.24 % 183 50.27 % 60  16.48 %
12  Natural landscape   156 42.86 % 158 43.41 % 50  13.74 %














Ownership Status  1.15  Pooled  1.85  0.0655 1.289 1.383 Not Significantly different
Purpose  1.04  Pooled  ‐0.41  0.6817 1.669 1.689 Not Significantly different
Time Period  1.21  Pooled  0.66  0.5096 2.6343 2.5677 Not Significantly different
F/Preference  3.22  Satter.  ‐5.31  <.0001 1.0621 1.2511 Significantly different 
Financing  1.26  Pooled  ‐1.09  0.2762 1.13 1.17 Not Significantly different
Investment 
Preference 
1.03  Pooled  ‐1.03  0.3056 1.39 1.44 Not Significantly different




The  two‐sample  t‐test  was  conducted  for  two  groups  of  respondents  that  were  selected 
randomly from across the country (Group 1); and respondents from the city of Islamabad only 
(Group  2)  were  selected  to  assess  sample  consistency.  The  plot  shows  data  are  somewhat 




The  Chi‐square  test  was  conducted  to  determine  the  association  between  the  two  groups 
regarding their differences in preferences for choosing one housing type over another. The p‐
value  was  <0.0001;  therefore,  the  association  is  statistically  significant.  To  determine  the 
association  row  percentages  were  taken.  Group  1,  the  randomly  selected  participants  from 
across  the country, were more  likely  to be  in preference 1  (independent house) with 93.79% 













ownership  status  was  assessed  for  the  purposes  of  investment,  holding  time  period  of  the 
property,  type of property preferred,  financing source, and  investment preferences  (H1f). For 
this purpose, a t‐test was conducted on homeowners and non‐owners, with ownership of house 











        Mean Mean  
Purpose  1.16  Pooled  1.86  0.0639  1.714  1.6190  Not Significantly different 
Time Period  1.47  Satterthwaite   ‐3.99  <0.0001  2.4597  2.8435  Significantly different 
F/Preference  1.42  Satterthwaite  ‐1.88  0.0610  1.147  1.2302  Not Significantly different 
Financing  1.22  Pooled  ‐0.99  0.323  1.1429  1.1825  Not Significantly different 
Investment 
Preference 
































independent  of  housing  ownership  status  in  terms  of  purpose,  preferences,  and  mode  of 





or  for  the  sole  purpose  of  investment  either  to make money  or  to  save  for  the  future,  the 
following hypotheses  was developed to understand the purpose of investment in real estate: 
H1a‐Purpose  of  investment  is  independent  of  the  purpose  of  return  on  investment  and  the 














Purpose of  investment  is  independent of ownership  status and  location of  respondents.   The 
objective  here  was    to  determine  whether  there  was  any  difference  between  purpose  of 
investment between homeowners/non‐owners and the city and country respondent groups.  
Two sample t‐tests were conducted separately for the two categories mentioned above. The first 































F  Test  T‐value P Real Estate
Sector 
Other Sectors Conclusion 
        Mean Mean
Sample Groups  1.03  Pooled  ‐1.03  0.3056 1.3931 1.4475 Not Significantly different
House Ownership  1.03  Pooled    0.81  0.4170 1.4412 1.3968 Not Significantly different
 
The responses of the respondents grouped by home ownership and the respondents from city 
and entire  country are presented  in Table 19. Response distribution  is  in  consistent with  the 
results shown in Table 18.  
Table 19: Investment sector and other group distribution 
Investment Sector  Ownership  Non‐ownership Group 1 Group 2 
Real Estate  55.88%  60.32% 60.69% 55.25% 







One  of  the  assumptions  for  holding  unutilized  land  is  the  availability  of  capital  finance  to 













F  Method  T‐value P Others Banks Conclusion 
        Mean Mean

















F  Method  T‐value P Real estate  Other Sectors  Conclusion
          Mean Mean   















































against  all  other  variables  of  the  study  as  dependent  variables.  The  dependent  variable,  the 
preferred type, was categorised into the preference for a single‐family independent house and 
the preference  for  a multifamily  apartment building.  The p‐value,  for dependent  variables of 
purpose of investment, mode of payment, and distance from basic amenities, was greater than 
the  alpha  value  of  0.05;  therefore,  the  difference  was  not  statistically  significant.  All  other 












Time  period  also  had  a  significant  relationship  with  preferences.  The  p‐value  0.0050  is 
significantly significant. The preference for an independent house is more likely to fall within the 









Variables  P‐Value  Independent house preference apartment building preference









15‐Mode of Finance  0.0007  Saving – 87.33% Bank – 12.67% Saving – 70.31%  Bank – 29.69%
16‐Investment sector  0.0004  Realestate‐61.67% Others‐38.33% Realestate‐37.50%  Others‐62.50%
17‐Infrastructure  <0.0001  High – 76.33% Medium‐22.67% High‐45.31%  Medium‐42.19%







prefer  sectors other  than  real  estate  for  investment.  From  this we  can  conclude  that people 




Location  plays  a  very  important  role  in  day‐to‐day  urban  functions.  Distance  from  school, 











1 – High 2 – Medium  3 ‐ Low
Sample size = 364  Freq. Percent Freq. Percent  Freq.  Percent
17‐ Roads/Water Sewage   1.32  1 1 258 70.88 % 95 26.10 %  11  3.02 %
18 – Distance from School 1.87  2 2 115 31.59 % 180 49.45 %  69  18.96 %
19 – Distance from 
Workplace 
1.83  2 2 113 31.04 % 197 54.12 %  54  14.84 %
20 – Distance from City 
Center 
1.90  2 2 109 29.95 % 181 49.73 %  74  20.33 %
21 – Land/house prices  1.83  2 2 121 33.24 % 183 50.27 %  60  16.48 %
22 – Natural landscape   1.70  2 2 156 42.86 % 158 43.41 %  50  13.74 %
 





location  for  living purposes. Distance  from  school, workplace,  and  city  center was  a medium 









preference  dependent  variables. Home ownership  status  had  no  significant  relationship with 
location preference variables except for distance from the city center. The p‐value for ownership 
status  and  distance  from  city  center  was  0.0465;  therefore,  significant.  To  determine  the 
association, we looked at the row percentages group with the home ownership group, which are 























The  p‐value  for  the  investment  sector  and  basic  infrastructure  was  0.0018.  The  group  who 
preferred the real estate sector for investment (77.99%) showed a high preference for the basic 
infrastructure  provision  compared  to  61.29%  of  respondents  giving  preference  to  other 
investment  sectors.  The  group  who  preferred  sectors  other  than  real  estate  for  investment 
















showed a high preference  (76.33%)  for  infrastructure and a medium preference  (54.67%)  for 
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were more  likely  to give high preference  (50%)  to  land/house prices and medium preference 

















are  motivated  by  financialization  of  property  and  that  they  impact  urban  sprawl  and 
sustainability of urban residential land development.  
In  this  study,  while  adopting  various  approaches  to  data  collection,  along  with  physical 
observation and market knowledge, I have highlighted general market practices’ and residential 
land development’s impact on the overall sustainability of the urban environment in relation to 










nationwide. The only difference  found between  these  two groups was a preference over  the 
preferred type of housing. Nationwide respondents prefer single‐family housing, whereas city 

















This  section  explains  the  factors  confirming  the  current  practices  under  the  influence  of 
financialization. The hypotheses and descriptive statistical analysis confirms the dominance of 
financialization in current property and land development practices. In the local model of urban 
development,  only  land  is  developed  by  the  developers,  and  possession  is  transferred  to 
individual buyers upon completion of basic infrastructure. Housing construction is then executed 
by individual owners as per their own convenience or requirements. Due to individual decision‐
making  in converting developed  land  into a useful  form  for  living purposes,  it  is necessary  to 
















greater  than  the  purpose  of  house  construction  alone  (H1a).  In  addition, we  can  also 
conclude  from  the  analysis  above  that  the  behavior  towards  investment  purpose  is 
independent of housing ownership status and similar across the country (H1b). 
 Property investment is a function of business preferences – (H1c) 











real  estate,  with  the  prime  objective  of  return  on  investment,  rather  than  solely  in  house 








The  objective  of  the  study  is  to  assess  the  relationship  between  sustainability  of  urban  land 
development practices and real estate investment practices. Once financialization of real estate 
practices was confirmed, urban land development pattern was analyzed to assess in terms of its 
sustainability.  The  unsustainability  of  low‐density  urban  sprawl  has  been  confirmed by many 
researchers. By limiting this study to confirmation of urban sprawl through low‐density housing 






Urban  sprawl,  as discussed  in Chapter 2,  is  a direct  result of  land prices, urban development 
regulations  towards  density,  and  general  practices  in  terms  of  market  motivations  and 
preferences.  Urban  land  development  practices  were  analyzed  in  terms  of  development 
regulations, market practices, and preferences.  


































have  a  positive  and  strong  correlation.  It means  that  lower  occupancy  communities  are  less 
walkable  than  communities  with  higher  occupancy.  As  per  the  data  collected,  residential 
communities achieved a Walk Score of 50 over 10 years with around 50% occupancy.   

































The  findings  of  this  study  can  be  used  to  assess  the  financialization  factor  within  land 
development practices  in Pakistan and the  factor’s  relationship with urban sustainability with 
respect  to  urban  sprawl.  These  findings  can  also  be  used  towards  policy  development  by 
considering  both  real  estate  market  demands  and  housing  needs  for  more  sustainable 
community development, and for controlling urban sprawl and agricultural land conversion to 
unutilized urban land.   









2000).  Although  cost  and  negative  externalities  of  urban  sprawl  has  been  acknowledged 
(Brueckner  J.,  2000;  Freeman  L.,  2001;  Kahn,  2000;  Oxley,  2004),  land market  or  real  estate 
motivations with respect to urban sustainability has not been focused on. This study contributes 




and African countries. Pakistan, as one of  the most urbanized nations  in South Asia,  is  facing 
urbanization challenges in terms of urban planning, land development, operations, and revenue 
generation. The growing trend of urbanization and inadequate formal housing (Malik & Wahid, 
2014;  Niazi  &  Khetran,  2007;  HRCP,  2015),  with  poor  urban  planning,  lack  of  capacity,  and 
ineffective land use (Maria & Imran, 2006), has increased the inefficiency of public investments 
and  policies  to  deliver  public  benefits  to  Pakistan.  Despite  the  importance  of  real  estate 
92 
 
development  and  the  investments  it  holds,  Pakistan’s  housing  market  is  not  functioning 
efficiently (Dowall & Ellis, 2007). Pakistani cities are expanding under the suburban model with 




is  due  to  profit‐earning  motivations,  resulting  in  low  density  and  vehicle‐dependent 
communities.  
The  City  of  Islamabad  is  facing  many  urban  issues,  including  the  ability  to  finance  capital 




greater  health  risks.  Not  only  rural,  but  urban  private  developments  too  are  lacking  basic 












The  entire  city’s  development  and  current  bylaws  are  encouraging  low‐density,  vehicle‐
dependent  residential  developments.  Despite  there  being  large  developments  in  the  city, 
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housing  shortage  is  still  very  much  a  growing  reality,  yet  developed  land  is  still  being  kept 
unutilized for prolonged periods of time.  
Thinly  populated  and  scattered  urban  development  is  creating  social,  economic,  and 
environmental  impacts.  The  objective  of  this  study  is  to  consider  sustainability  of  urban 
development  practices  in  Islamabad  and  to  identify  forces  and  motivations  driving  land 






to  profit‐earning  and  future  savings  objectives,  developed  land  is  being  kept  unutilized  for 
prolonged  periods  of  time  before  a  house  is  actually  built  on  it.  This  study  confirms  that 
investment  in  residential  land development  is with  commercial  interests  and  independent  of 
location features. The results of this study also confirm that the financialization features of the 




grade  one  agricultural  land,  as  discussed  in  the  literature.  Moreover,  a  growing  backlog  of 
housing need and unaffordability, despite extensive land conversion to urban form, indicates that 
























M., 2011). All  these  factors contribute  toward urban sprawl, with a slower  rate of occupancy 
resulting in unsustainable communities in terms of availability of basic amenities within walking 
distance  and  increased  vehicle  dependency.  These  low‐density  and  low‐occupancy 
developments affect revenue generation capabilities, as a result, making  it difficult  to finance 
operational  and  maintenance  expenditures  (MCC,  2015).  Moreover,  land  converted  from 













From this  research,  it  is evident  that  individual decision‐making and motivations towards real 
estate investment influence land development pattern. Developers motivated by profit‐seeking 
and the majority of individual investors are using the site and service model to facilitate partial 






occupancy  and  lower  density  of  residential  communities  may  affect  revenue  generation 
capabilities in providing and maintaining fundamental public services and amenities. For efficient 




It  is  recommended  to  review overall  land  development  policy  and  development  bylaws.  It  is 
necessary  to  increase  density  in  residential  communities  by  discouraging  current  land 
development practices that are primarily focused on single‐family housing developments.  
Government  intervention  is  required  to  maintain  supply  of  affordable  housing  by  ensuring 
delivery of housing to the relevant segment of society. 
Integrated  policy  development  is  required  to  cater  to  the  requirements  of  availability  and 
affordability of housing along with  the  investment mechanism of  the  real estate market.  It  is 
necessary  to  devise  investment  instruments  to  satisfy  individual  savings  and  investment 
requirements,  incremental  housing,  and  housing  finance  along  with  the  real  estate  market 
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economic  sustainability.  Further  research  is  required  in  developing  a  policy  framework  to 
mitigate the impacts of financialization of urban development (i.e., residential developments) to 
meet housing demand as well as to avoid unnecessary land conversion by increasing land utility.  




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Title  of  Project:  Urban  infrastructure  finance  and  its  relationship  with  land  market,  land 
development and sustainability 
You are invited to participate in a research study conducted by Muhammad Adil Rauf under the 
supervision of Professor Olaf Weber,  School of Environment, Enterprise and Development  of  the 
University of Waterloo, Canada. The objectives of the research study are this study is to identify 
forces  and  motivations  driving  land  development  in  the  city.  How  land  development  decisions 
influence  urban  sustainability  and  revenue  generation?  My  objective  is  to  explore  relationship 
between  sources  of  capital  finance,  motivation  and  sustainability  of  the  urban  infrastructure 
development. The study is for a Master’s thesis.   
If  you  decide  to  volunteer,  you  will  be  asked  to  complete  a  2‐minute  online  survey  that  is 
completed anonymously.  Survey questions focus on demographic information, preferences of real 



















electronically archived after completion of  the study and maintained  for  seven years and  then 
erased. 
Should  you  have  any  questions  about  the  study,  please  contact Muhammad  Adil  Rauf  email: 
m5rauf@uwaterloo.ca  or  Dr.  Olaf  Weber  Ph:  +1  519‐888‐4567  x38065  38065  email: 
oweber@uwaterloo.ca  Further, results will be available by December 31, 2016 and if you would 
like to receive a copy of the results of this study, please contact investigator. 
This  study has been  reviewed and  received ethics  clearance  through a University  of Waterloo 
Research Ethics Committee. However, the final decision about participation is yours. If you have 




































































































































   Facilities such as roads, water, sewerage etc.    High      medium      low  
Distance from school       High   medium      low
Distance from your work place High   medium      low
Distance from city center    High   medium      low
Land / House price        High   medium      low



























































































































              Facilities such as roads, water, sewerage etc.   High             medium         low  
Distance from school         High             medium         low    
Distance from your work place      High             medium         low    
Distance from city center       High             medium         low    
Land / House price         High             medium         low    






 Functions:  Municipality  functions  include  urban  planning,  land  use  management, 
development,  community  basic  services,  facilities  and  creating  healthy  and  safe 
environment.  
 Sprawl:  Urban  sprawl,  urban  expansion  or  suburban  sprawl  is  the  low  density,  car 
dependent  and mono  functional  expansion  of  human  populations  away  from  central 
urban areas  
 Subdivision: means the division of a  lot or parcel of  land into two or more lots for the 
purpose of sale, development or house construction. 
 Infrastructure:  Infrastructure  or Urban  infrastructure  is  capital  facilities  and  structure, 
systems serving area, city and country necessary for livelihood and economy to function.  
 Site  and  Service:  government  or  private  developed  lands  with  basic  infrastructure  to 
facilitate private individuals to construct houses.  
 Sustainability and Sustainable Development: Sustainability is a state of living that is able 
to  continue  for  long.  The  ability  to  be  sustained,  supported,  upheld  or  confirmed. 
Sustainable development is a development to fulfill the needs of present and generations 




 Plot:  In  local terms plot refers to  individual piece of  land for residential or commercial 
purpose developed by a developer with n a  specific  sub division with  the provision of 





 Society:  In  local  terms, society refers  to urban sub division developed under a specific 
name  mostly  by  private  developers  authorized  by  the  City  government  within  the 
specified bylaws and terms and condition. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
